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Negli ultimi anni, 'argomento delle ristrutturazioni edilizie ha assunto una rilevanza crescente,
soprattutto in Italia, dove una parte significativa del patrimonio immobiliare richiede interventi di
manutenzione e miglioramento. Parallelamente, il legislatore ha sviluppato una serie di incentivi
fiscali per favorire la riqualificazione degli edifici, con particolare attenzione all'efficienza energetica,
alla sicurezza e al miglioramento estetico degli immobili. La possibilita di detrarre fiscalmente le
spese di ristrutturazione rappresenta un‘opportunita importante per i proprietari di immobili, e la
comprensione delle normative vigenti € essenziale per massimizzare i vantaggi economici derivanti
da questi lavori.

Attualmente, le agevolazioni fiscali previste per le ristrutturazioni di un appartamento si inseriscono
in un quadro normativo complesso e articolato, che si € evoluto negli ultimi anni con l'introduzione di
strumenti come il Superbonus 110%, l'ecobonus, il bonus ristrutturazioni e il bonus facciate. L'obiettivo
di queste misure € duplice: da un lato, incentivare la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente,
e dall'altro, stimolare l'economia attraverso un incremento della domanda nel settore delle
costruzioni.

Oltre agli incentivi gia attivi, si sta discutendo delle prospettive future, con l'introduzione di politiche
ancora piu mirate alla sostenibilita ambientale, come l'incentivazione all'uso di materiali ecologici e
l'integrazione delle tecnologie smart negli edifici. Il crescente interesse per l'efficienza energetica e
le tecnologie verdi lascia intravedere una direzione chiara per i futuri interventi normativi, che
potrebbero focalizzarsi maggiormente sulla riduzione delle emissioni di CO2 e sul miglioramento
della qualita dell'aria negli spazi urbani. Con questo articolo, ci proponiamo di fornire un‘analisi
dettagliata dei lavori di ristrutturazione detraibili, offrendo una guida completa a chi desidera
usufruire di questi incentivi fiscali.

| principali lavori di ristrutturazione detraibili

Bonus ristrutturazioni: una panoramica

IL bonus ristrutturazioni € una delle agevolazioni fiscali piu utilizzate dai proprietari di immobili in Italia.
Introdotto inizialmente con la legge 449/1997, questo incentivo consente di detrarre il 50% delle
spese sostenute per lavori di ristrutturazione edilizia fino a un massimo di 96.000 euro per singola
unita immobiliare. La detrazione viene ripartita in dieci quote annuali di pari importo, riducendo il
carico fiscale per chi decide di ristrutturare il proprio immobile. Ma quali sono esattamente i lavori
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che rientrano in questa agevolazione?

| principali interventi che possono beneficiare del bonus ristrutturazioni includono:

» Manutenzione straordinaria: si tratta di lavori che riguardano il miglioramento strutturale
dell'immobile, come il rifacimento di tetti, facciate e impianti. Ad esempio, il rifacimento
completo di un tetto con linstallazione di pannelli fotovoltaici pud essere detraibile, in quanto
rientra sia nella manutenzione straordinaria che nell'ottimizzazione energetica.

» Restauro e risanamento conservativo: questa categoria include interventi mirati a preservare le
caratteristiche architettoniche e storiche di un immobile. Un caso studio significativo e
rappresentato dalle ristrutturazioni dei palazzi storici nei centri citta, dove l'integrazione tra
rispetto del patrimonio culturale e innovazione tecnologica diventa cruciale.

* Ristrutturazione edilizia: questa tipologia di intervento comprende modifiche piu ampie alla
struttura di un edificio, come la demolizione e ricostruzione di una parte dell'immobile.
Secondo un recente rapporto dell'ISTAT, le ristrutturazioni edilizie hanno visto un aumento del
18% negli ultimi due anni, grazie all'incremento delle agevolazioni fiscali.

Ecobonus: detrazione per I'efficienza energetica

Tra gli incentivi piu interessanti c'e l'ecobonus, una misura pensata per favorire la riqualificazione
energetica degli edifici. Gli interventi che rientrano in questo bonus includono:

* |solamento termico delle superfici opache verticali e orizzontali, come le pareti e il tetto, un
intervento che consente di ridurre le dispersioni termiche e migliorare l'efficienza energetica.

* Installazione di pannelli solari per la produzione di energia da fonti rinnovabili. Secondo dati
dellENEA, il numero di installazioni di impianti solari in Italia € cresciuto del 12% nel 2023
rispetto all'anno precedente, confermando l'interesse crescente verso 'energia pulita.

 Sostituzione degli impianti di riscaldamento con soluzioni a basso impatto ambientale, come le
pompe di calore o le caldaie a condensazione.
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Questi interventi possono beneficiare di una detrazione fiscale che varia dal 50% al 65%, a seconda
della tipologia di intervento e delle caratteristiche dell'edificio. Inoltre, chi decide di abbinare la
ristrutturazione edilizia a un intervento di efficientamento energetico pud beneficiare di ulteriori
sconti cumulabili.

Bonus facciate: un’opportunita per il decoro urbano

Un altro incentivo interessante e il bonus facciate, che permette di detrarre il 90% delle spese
sostenute per il rifacimento o il recupero delle facciate esterne degli edifici. Questo bonus,
introdotto nel 2020, é stato prorogato fino al 2023 per incentivare il miglioramento estetico e
funzionale delle aree urbane. | lavori che rientrano in questo bonus includono:

» Restauro delle superfici esterne delle facciate, comprese le opere di pulitura e tinteggiatura.

» Rifacimento delle grondaie e dei parapetti, a condizione che facciano parte della struttura della
facciata.

Gli esperti sottolineano come questo bonus rappresenti un'opportunita per migliorare il decoro
urbano, soprattutto nei centtri storici dove la presenza di edifici degradati influisce negativamente
sulla qualita dell'ambiente cittadino.

Il Superbonus 110%: una misura eccezionale

Cosa include il Superbonus 110%?

Il Superbonus 110%, introdotto dal Decreto Rilancio del 2020, rappresenta una misura straordinaria
volta a incentivare in maniera massiccia gli interventi di riqualificazione energetica e antisismica.
L'elemento distintivo di questo bonus e la possibilita di detrarre il 110% delle spese sostenute, con la
possibilita di ottenere lo sconto in fattura o la cessione del credito.

Gli interventi detraibili con il Superbonus sono suddivisi in:
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* Interventi trainanti: includono la coibentazione dell'involucro, la sostituzione degli impianti di
climatizzazione invernale, e gli interventi di miglioramento sismico. Questi sono indispensabili
per accedere all'incentivo.

* Interventi trainati: come l'installazione di impianti fotovoltaici, sistemi di accumulo di energia e
l'installazione di colonnine per la ricarica dei veicoli elettrici. Questi interventi possono essere
abbinati ai trainanti per massimizzare la detrazione.

Casi studio di successo

Un esempio pratico dell'applicazione del Superbonus 110% e la ristrutturazione di un complesso
residenziale nella periferia di Milano. Grazie all'installazione di un cappotto termico e alla sostituzione
del vecchio impianto di riscaldamento, l'intero edificio ha visto una riduzione del consumo
energetico del 45%, con un conseguente aumento del valore commerciale delle unita abitative del
20%. Questo dimostra come il Superbonus non solo contribuisca alla sostenibilita ambientale, ma
possa avere un impatto positivo anche sul valore immobiliare.
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1. Quali documenti sono necessari per accedere alle detrazioni fiscali per le
ristrutturazioni?

Per accedere alle detrazioni fiscali € necessario produrre una serie di documenti, tra cui: il titolo
abilitativo dei lavori (CILA, SCIA o permesso di costruire, a seconda della tipologia di intervento), le
fatture relative alle spure sostenute e la documentazione bancaria che dimostri il pagamento tramite
bonifico parlante. Questo tipo di bonifico deve riportare specifiche diciture che fanno riferimento alla
normativa fiscale vigente. E inoltre essenziale conservare tutte le comunicazioni e le dichiarazioni
rilasciate dall'amministratore di condominio, qualora si tratti di lavori eseguiti su parti comuni.

2. E possibile cumulare piti bonus per la ristrutturazione di un immobile?

Si, € possibile cumulare diversi bonus per la ristrutturazione di un immobile, purché gli interventi
siano distinti e non sovrapposti. Ad esempio, & possibile beneficiare del bonus ristrutturazioni per i
lavori di manutenzione straordinaria e, contemporaneamente, usufruire dell'ecobonus per interventi
di miglioramento dell'efficienza energetica. Tuttavia, non € possibile richiedere la detrazione due
volte per lo stesso intervento.

3. Quali sono i tempi di detrazione per i vari honus?

| tempi di detrazione variano a seconda del bonus. Ad esempio, il bonus ristrutturazioni e l'ecobonus
prevedono una detrazione ripartita in 10 anni, mentre il Superbonus 110% offre la possibilita di
ripartire la detrazione in 5 anni. E importante considerare questi tempi per valutare limpatto fiscale
delle detrazioni sul lungo termine.

4. Cosa succede se si vende I'immobile prima che siano trascorsi tutti gli
anni di detrazione?

In caso di vendita dellimmobile, la detrazione fiscale non utilizzata passa all'acquirente, salvo
diverso accordo tra le parti. Tuttavia, se il venditore intende mantenere il beneficio, deve indicarlo
espressamente nel contratto di vendita. Questa opportunita puo rendere l'immobile piu appetibile
sul mercato, dato che l'acquirente potrebbe beneficiare delle detrazioni residue.
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5. Gli inquilini possono usufruire delle detrazioni per i lavori di
ristrutturazione?

Si, anche gli inquilini possono usufruire delle detrazioni fiscali per i lavori di ristrutturazione, a
condizione che siano essi stessi a sostenere le spese per gli interventi. In tal caso, € necessario che
l'inquilino disponga di un contratto di locazione regolarmente registrato e che i lavori siano stati
autorizzati dal proprietario dellimmobile. La detrazione spetta solo per la parte di spesa
effettivamente sostenuta dall'inquilino.
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